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Krakéw, 8 lutego 2023 r.

Opinia nr ZR 238

Zespotu Rzeczoznawcdw
przy Radzie Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP

w sprawie rozbudowy i przebudowy czesci budynku

Tres¢ pytania:

Czy w sytuacji: — przebudowy samego wejscia do budynku i — dobudowy strefy wejsciowej do tego budynku
z niezaleznq kubaturg z klatkq schodowg oraz diwigiem osobowym (planowana strefa wejsciowa nie jest
zwiqzana konstrukcyjinie z istniejgcym budynkiem i jest oddzielona pozarowo od istniejgcego budynku, a takze
stanowi droge ewakuacyjng dia przychodni znajdujqcej sie w budynku istniejgcym); naleZy:

1. okresla¢ przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne jako ,przebudowa i rozbudowa budynku”®, a nie
Lprzebudowa i rozbudowa wejscia do budynku”?

2. wykonad inwentaryzacje budynku, a jezeli tak, to ktdrej jego czesci (na parterze znajduje si¢ przychodnia, na
pietrze jest czes¢ mieszkalna)?

3. dokona¢ ekspertyz konstrukcyjnych, przeciwpozarowych i innych catego obiektu?

4. analizowad dostepnosé pomieszczeri przychodni dia 0s6b z niepefnosprawnoscig?

Podstawy prawne:!

[1] Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2021 r. poz. 2351 t.j. ze zm.)

Rozdziat 1

Przepisy ogéine

Art. 3. [Definicje]

llekroé w ustawie jest mowa o:

6) budowie — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze
odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu budowlanego;

{.)

7a) przebudowie — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robét budowlanych, w wyniku ktorych nastepuje
zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych istniejgcego obiektu budowlanego, z wyjqtkiem
charakterystycznych parametréw, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokosc, diugosc, szerokosc bqdz
liczba kondygnacji; w przypadku drég sq dopuszczalne zmiany charakterystycznych parametrow w zakresie
niewymagajgcym zmiany granic pasa drogowego;

{...)

Art. 5. [Obiekt budowlany — zasady projektowania; zasady uiytkowania; $wiadectwo charakterystyki
energetycznej; osoba sporzadzajaca $wiadectwo charakterystyki energetycznej; rejestr oséb, ktére ztozyty
z wynikiem pozytywnym egzamin uprawniajacy do sporzadzania $wiadectw charakterystyki energetycznej]

! Stan prawny na dzien opracowania opinii.
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1. Objekt budowlany jako cofos¢ oraz jego poszczegdine czesci, wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami
budowlanymi nalezy, biorgc pod uwage przewidywany okres uzytkowania, projektowaé i budowaé w sposob
okresiony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej,

(...)

Art. 20. 1. Do podstawowych obowigzkéw projektanta nalezy:

1) opracowanie projektu budowlanego w sposéb zgodny z wymaganiami ustawy, ustaleniami okreslonymi
w decyzjach administracyjnych dotyczacych zamierzenia budowlanego, obowigzujacymi przepisami oraz
zasadami wiedzy technicznej;

Rozdziat 4

Postepowanie potwierdzajace rozpoczecie rob6t budowlanych

Art. 32. [Warunki wydania pozwolenia na budowe lub rozbiérke obiektu budowlanego]

1. Decyzja o pozwoleniu na budowe lub rozbidrke obiektu budowlanego moze by¢ wydana po uprzednim:

{...)

2) uzyskaniu przez inwestora, wymaganych przepisami szczegdinymi, pozwolen, uzgodnien lub opinii innych
organow;

Art. 35. [Sprawdzenie spelnienia wymagan; decyzja o odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia
pozwolenia na budowe; kara]

1. Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego organ administracji
architektoniczno-budowlanej sprawdza:

{..)

3a) dofgczenie:

a) wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen, {...)

[2] Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U z 2022 r. poz. 1225 t.}.)
Dziat |

Przepisy ogdlne

§ 1. [Zakres rozporzadzenia]

Rozporzqdzenie ustala warunki techniczne, jakim powinny odpowiadaé budynki i zwigzane z nimi urzgdzenia,
ich usytuowanie na dziafce budowlanej oraz zagospodarowanie dziafek przeznaczonych pod zabudowe,
zapewniajgce spetnienie wymagan art. 5 i 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

§ 2. [Stosowanie przepiséw rozporzadzenia)

(..)

5. Przepisy rozporzqdzenia odnoszqce sie do budynku o okreslonym przeznaczeniu stosuje sie tokZe do kazdej
czesci budynku o tym przeznaczeniu.

§ 206. [Ekspertyza techniczna stanu obiektu istniejacego]
2. Rozbudowa, nadbudowa, przebudowa oraz zmiana sposobu uzytkowania budynku powinny by¢ poprzedzone
ekspertyzq techniczng stanu konstrukcji i elementéw budynku, z uwzglednieniem stanu podfoza gruntowego.

Bezpieczeristwo pozarowe, Rozdziat 1. Zasady ogdlne

§ 208

Przepisy niniejszego dziatu okreslajg wymagania dotyczqce bezpieczenstwa poZarowego budynkdw lub ich
czesci, wynikajgce z ich przeznaczenia | sposobu uzytkowania, wysokosci lub liczby kondygnacji, a takze
pofoZenia w stosunku do poziomu terenu oraz do innych obiektéw budowlanych.

()
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Opinia Zespotu Rzeczoznawcéw przy MPOIA RP:
W istniejagcym budynku uzytecznosci publicznej (przychodnia) projektowane sa roboty budowlane:
— przebudowa wejscia do budynku,
— budowa czeéci wejéciowej, stanowigcej droge ewakuacyjng dla przychodni znajdujacej sie w budynku
istniejgcym.

Ad 1.

Obowiazujace przepisy zobowigzuja — dla robét budowlanych wyzej wymienionych — zatwierdzi¢ projekt
budowlany i uzyskaé decyzje pozwolenia na budowe. Planowana inwestycja jest przebudowg oraz rozbudowa.
We wniosku skfadanym do organu wskazane i stuszne bedzie rozwinigcie tresci, dotyczacej nazwy inwestycji,
o okreélenie zakresu obejmujacego zaréwno przebudowe (np. przebudowa wejscia do budynku), jak réwniez
zakresu rozbudowy (np. rozbudowa czesci wejsciowej budynku).

Treé€ opinii odnosi sie jedynie do nazewnictwa poruszonego w pytaniu tj. prawidtowodci zastosowania legalnej
definicji dotyczacej przebudowy oraz rozbudowy. Ostateczna ustalenie zastosowanego nazewnictwa winno
leze€ po stronie projektanta, legitymujacego sie stosownymi uprawnieniami do projektowania.

Ad 2.

Brak jest przepiséw prawa, ktdre wprost reguluja zakres inwentaryzaciji.

Zatem istotne jest indywidualne podejicie do kazdej planowanej inwestycji, z zalozeniem, ze inwentaryzacja
winna obejmowaé zakres, ktéry ma wpfyw na planowang inwestycje, jak réwniez zakres, na ktdry inwestycja
moze mie¢ wplyw. Inwentaryzacja powinna obejmowac tyle, ile konieczne i niezbedne jest do zaprojektowania
jej w zgodzie z obowigzujacymi przepisami. W przypadku planowanych zmian w obrebie czesci budynku, bez
wplywu na pozostate elementy tego budynku, wystarczajace bedzie wykonanie inwentaryzacji obejmujacej
jedynie te cze$¢ budynku, ktérej dotycza zmiany. Trudno wyobrazi¢ sobie, ze w przypadku inwestycji
polegajacej na przebudowie jednego lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym, zatacznikiem do wniosku
miataby by¢ inwentaryzacja obejmujaca wszystkie kondygnacje i mieszkania w tym budynku.

Nalezy réwnoczeénie mie¢ $swiadomosé, ze wiekszym problemem — z racji nierozeznania zagrozeri — moze
okaza¢ sie zawezenie niz rozszerzenie zakresu inwentaryzacji.

Ad 3.i4.

Przebudowa obiektéw budowlanych — w szczegdlnosci budynkéw — jest obok ich remontéw naturalnym
i powszechnym dziataniem, majgcym na celu utrzymanie badz poprawe standardu technicznego i uzytkowego
oraz dostosowanie do zmieniajacych sie w czasie potrzeb.

Jest oczywiste, ze przebudowa najczesciej dotyczy wydzielonej czesci budynku lub wyodrebnionego
zagadnienia technicznego — np. zmiany sposobu uzytkowania czesci lokali, poprawy uktadu komunikacji ogélnej
poprzez montaz dfwigu, dostosowanie czesci lub catego budynku do wymagar ppoz. itp.

Zgodnie z trecig art. 5 ust 1, projekiujgc ,obiekt budowlany jako catos¢ oraz jego poszczegéine czesci” nalezy
zapewnié spetnienie szeregu warunkdw, w tym przepisédw technicznych.

Z tresci tego przepisu (ani zadnego innego przepisu Ustawy PB) w zaden sposob nie wynika, ze przebudowa
wydzielonej czesci obiektu budowlanego (w szczegolnosci: budynku) wymaga dostosowania catego obiektu
do aktualnych wymagar technicznych. Nalezy zreszta zauwazy¢, ze wymdg taki zasadniczo prowadzitby do
niemozliwoéci systematycznej, a czasami jakiejkolwiek, poprawy warunkow uzytkowych budynku. Przyktadowo:
wraz z budowa poprawiajacego dostep dla uzytkownikdw diwigu, nalezatoby np. podnies¢ parapety wszystkich
okien w budynku do wymaganej dzi§ wysokosci minimalnej lub zapewni¢ 3 godziny nastonecznienia
w mieszkaniach, ktérych wszystkie okna (sg w Polsce budynki z takimi mieszkaniami) sg zwrécone na pétnoc.
Nalezy wiec, majac réwniez na uwadze racjonalnos¢ Ustawodawcy, uznag, ze zapis ,Obiekt budowlany jako
catosé oraz jego poszczegdlne czesci, wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi, nalezy, biorgc pod
uwage przewidywany okres uzytkowania, projektowaé i budowaé w sposéb okreslony w przepisach {...)”
wskazuje na mozliwoéé projektowania zaréwno catego obiektu budowlanego (w szczeg6lnosci budynku) jak
i iego czesci tylko w zakresie objetym projektem, tak, aby spetnia¢ wymienione w art. 5 wymogi. Okreslenie
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faktycznego zakresu przebudowy (ustalenie jaka ,cze$¢” budynku podlega przebudowie) i w konsekwenc;ji
okreslenie, w jakim zakresie powinny by¢ spetnione aktualnie obowigzujgce przepisy, w tym techniczno-
budowlane, spoczywa — zgodnie z trescig art. 20 — na projektancie. Wychodzgc z tego ustalenia nalezy przyjac,
ze réwniez przepisy paragraféw WT: 2, 3a i 208.1. stosuje sie odpowiednio — czyli tylko w odniesieniu do
faktycznego zakresu przebudowy. | tak: przebudowa lokalu na mieszkanie wymaga zapewnienia w tym lokalu
wymaganego nastonecznienia a takze m.in. spetnienia dla niego (w sposdb okreslony w rozporzadzeniu lub,
zgodnie z trescig § 2, w sposdb inny niz okreslony w rozporzadzeniu) wymogéw bezpieczeristwa pozarowego,
ale bezprzedmiotowe jest wymaganie spetnienia tych — i pozostatych — przepiséw dla nie objetej projektem
przebudowy czesci budynku,

Rozpatrujac to zagadnienie nalezy podkresli¢ role projektanta w prawidtowym okresleniu faktycznego zakresu
przebudowy, tj. takiego jej ustalenia, aby faktycznie w jej granicach wszystkie przepisy techniczne byly
spetnione.

W przypadku zakwalifikowania przedmiotowej inwestycji jako przebudowa — lub rozbudowa — czesci budynku,
ta cze$é budynku, w zakresie objetym wnioskiem, powinna spetni¢ aktualne wymagania techniczne.

Inwestycja obejmujgca rozbudowe, nadbudowe, przebudowe oraz zmiane sposobu uzytkowania budynku
powinna by¢ poprzedzona ekspertyza techniczng stanu konstrukcji i elementéw budynku, z uwzglednieniem
stanu podtfoza gruntowego [§ 206 ust. 2. WT]. Ekspertyza taka powinna by¢ adekwatna do zakresu objetego
whioskiem.

(MBa, MB)
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arch. Wojciech Dobrzariski

arch. Piotr Chuchacz
Przewodniczacy Rady

Koordynator Zespotu Rzeczoznawcéw ) ) ) i
Matopolskiej Okregowej I1zby Architektéw RP

przy Radzie Matopolskiej Okregowej IARP

Niniejszy dokument nie stanowi oficjalnej wyktadni przepiséw prawa i nie mozZe by¢ stosowany jako podstawa
prawna do rozstrzygnie¢ w indywidualnych sprawach. Opinie i propozycje zawarte w opracowaniach zespotéw
problemowych oraz w stanowiskach i komunikatach Rady Mafopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP nalezy
traktowac jako materiat pomocniczy.




